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An na  Sze lą gow ska* 
Pol ska po li ty ka miesz ka nio wa na tle roz wią zań 
unij nych – kwe stie wy bra ne1
Na de sła ny:  21  paź dzier ni ka  2010 r. Za ak cep to wa ny:  4 grud  nia 2010 r.
Stresz cze nie
Ce lem  ar ty ku łu  jest  za pre zen to wa nie  głów nych  za ło żeń  pol skiej  po li ty ki  miesz ka nio -
wej na tle roz  wią  zań unij  nych. Pol  ska, ja  ko kraj człon  kow  ski Unii Eu  ro  pej  skiej nie wy  -
pra co wa ła  sku tecz nych  roz wią zań  po zwa la ją cych  uspraw nić  pro ces  two rze nia  no wych,  ni -
sko czyn szo wych  za so bów  miesz ka nio wych.  Za ło że niem  au tor ki  jest  roz wią za nie  na stę pu -
ją ce go  pro ble mu  ba daw cze go:  czy  i dla cze go  w Pol sce  war to  kon cen tro wać  się  na  za spo -
ka ja niu  po trzeb  miesz ka nio wych  nie za moż nych  go spo darstw  do mo wych.  W tym  ce lu,  w ar -
ty ku le  po sta wio no  na stę pu ją cą  te zę:  ze  wzglę du  na  wie lo let nie  za nie dba nia  po  stro nie  fi -
nan so wa nia  spo łecz ne go  bu dow nic twa  miesz ka nio we go  w Pol sce  ist nie je  pil na  po trze ba
re for my  te go  sek to ra  ukie run ko wa nej  na  wzrost  ni sko czyn szo wych  za so bów  miesz ka nio -
wych.
Wpro wa dze nie
Pol ska  po li ty ka  miesz ka nio wa  na  prze strze ni  ostat nich  kil ku dzie się ciu  lat  nie  wy róż -
ni ła  się  na  tle  in nych  kra jów  eu ro pej skich.  Pro ces  trans for ma cji,  ja ki  roz po czął  się  dwie
de ka dy  te mu  nadał  prze mia nom  w ob sza rze  po li ty ki  miesz ka nio wej  no wy  kie ru nek  zbież -
ny  w pew nym  stop niu  z roz wią za nia mi  cha rak te ry stycz ny mi  dla  naj bar dziej  roz wi nię tych
świa to wych  go spo da rek. Wciąż  jed nak,  po mi mo  wie lu  sto so wa nych  roz wią zań,  Pol ska  cha -
rak te ry zu je  się  naj więk szy mi  po trze ba mi  miesz ka nio wy mi  spo śród  wszyst kich  kra jów
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* Dr,  ad iunkt,  Po li tech ni ka  Ra dom ska.
1 Ni niej sze  opra co wa nie  po wsta ło  w ra mach  pra cy  na uko wej  fi nan so wa nej  ze  środ ków  bu dże to wych
na na  ukę w la  tach 2009–2010 ja  ko pro  jekt ba  daw  czy nr N N113 157039 pt. No wy  pa ra dyg mat  fi nan so -
wa nia  bu dow nic twa  spo łecz ne go  w Pol sce.  Im pli ka cje  dla  ryn ku  fi nan so we go.człon kow skich  Unii  Eu ro pej skiej.  W od róż nie niu  od  wie lu  in nych  roz wi nię tych  kra jów
Eu ro py  Za chod niej  ska la  pro ble mu  do stęp no ści  miesz kań  w na szym  kra ju  wy ni ka  z uwa -
run ko wań  hi sto rycz nych  i ogrom ne go  nie do bo ru  miesz kań  po wsta łe go  po  I i II  woj nie  świa -
to wej.  Po nad to,  w prze ci wień stwie  do  in nych  kra jów,  w Pol sce  wy dat ki  bu dże tu  pań stwa
na  sfe rę  miesz ka nio wą  po zo sta ją  od  kil ku  de kad  naj niż sze  w UE.  Cho ciaż  w la tach  1950–
2010  od da no  do  użyt ko wa nia  łącz nie  8,9  mln  miesz kań,  to  wciąż  naj więk szym  pro ble -
mem  pol skie go  miesz kal nic twa  jest  brak  ni sko czyn szo wych  miesz kań  na  wy na jem  dla  go -
spo darstw  do mo wych  o ni skich  i śred nich  do cho dach.  Do tych cza so we  roz wią za nia  ogni -
sko wa ły  się  w głów nej  mie rze  na  wspie ra niu  roz wo ju  bu dow nic twa  in dy wi du al ne go  jed -
no  i wie lo ro dzin ne go.  Cho ciaż  pró bo wa no  roz wią zać  kwe stię  do stęp no ści  miesz kań  na
wy na jem  wpro wa dza jąc  sys tem  to wa rzystw  bu dow nic twa  spo łecz ne go  to  je go  efek tyw -
ność  po zo sta je  da le ka  od  ocze ki wań.  Po mi mo  po wsta nia  bli sko  68  tys.  lo ka li  miesz kal -
nych  w sys te mie TBS,  przy  wy ko rzy sta niu  po nad  5,3  mld  zł  środ ków  pu blicz nych  z KFM
oraz  grun tów  gmin nych,  czter na sto let nie  efek ty  sys te mu TBS  nie  by ły  wy star cza ją ce  w sto -
sun ku  do  ist nie ją cych  po trzeb.  Ozna cza  to,  że  idea  spo łecz ne go  bu dow nic twa  miesz ka -
nio we go  w for mie TBS  w obec nym  sta nie  praw nym  nie  zo sta ła  w peł ni  zre ali zo wa na  i wy -
ma ga  prze pro wa dze nia  dal szych  re form,  któ re  w ak tu al nych  wa run kach  spo łecz no -go spo -
dar czych  po zwo li ły by  zmi ni ma li zo wać  w du żym  stop niu  róż ni cę  mię dzy  po py tem  na
miesz ka nia  a ich  po da żą  w od nie sie niu  do  nie za moż nych  go spo darstw  do mo wych.  Pol -
ska  po win na,  po dob nie  jak  więk szość  roz wi nię tych  kra jów,  do strze gać  po trze bę  two rze -
nia  ni sko czyn szo wych  miesz kań  na  wy na jem  z jed nej  stro ny  z oba wy  przed  emi gra cją  mło -
dych  oby wa te li  w po szu ki wa niu  lep szych  stan dar dów  ży cia  a z dru giej  stro ny  z oba wy
o przy szłość  sta rze ją ce go  się  spo łe czeń stwa.  Po nie waż  kra je  UE  po sia da ją ce  sto sun ko -
wo  nie du że  de fi cy ty  miesz ka nio we  an ga żu ją  się  nie ustan nie  w fi nan so wa nie  spo łecz nych
po trzeb  miesz ka nio wych  śred nio - i ni sko do cho do wych  grup  spo łe czeń stwa,  to  Pol ska  tym
bar dziej  po win na  do ło żyć  wszel kich  sta rań,  aby  kra jo wa  po li ty ka  miesz ka nio wa  słu ży ła
pol skie mu  spo łe czeń stwu  w jak  naj więk szym  stop niu.
1.  Kwe stia  miesz ka nio wa  w Unii  Eu ro pej skiej
O istot nej  ro li  miesz ka nia  w ży ciu  czło wie ka  świad czy  fakt,  iż  za spo ka ja  ono  nie  tyl -
ko  pod sta wo we  po trze by  ludz kie,  a za tem  jest  do brem  kon sump cyj nym,  ale  tak że  jest  do -
brem  o cha rak te rze  in we sty cyj nym,  przez  co  je go  do stęp ność  jest  ogra ni czo na.  W re zul -
ta cie  nie do sta tecz na  licz ba  miesz kań  wpły wa  bez po śred nio  na  ży cie  oby wa te li  w każ dym
kra ju,  bo wiem  ogra ni cza  moż li wo ści  in te gra cji  spo łecz nej  i mo bil no ści  si ły  ro bo czej  za -
rów no  na  ob sza rach  miej skich,  jak  i wiej skich.  Kra je  o naj więk szej  lu ce  miesz ka nio wej
i wy so kiej  sto pie  bez ro bo cia  na ra żo ne  są  w więk szym  stop niu  na  emi gra cję  si ły  ro bo czej
do  kra jów,  w któ rych  ist nie ją  więk sze  szan se  na  osią gnię cie  wyż szych  do cho dów  z ty tu -
łu  pra cy.  Mi gra cja  pra cow ni ków  oraz  nie ko rzyst ne  zmia ny  de mo gra ficz ne  za cho dzą ce  na
ryn ku  kra jo wym  przy czy nia ją  się  do  spad ku  po py tu  na  miesz ka nia  o wy so kich  stan dar -
dach,  ale  pro wa dzą  do  wzro stu  po py tu  na  ni sko czyn szo we  za so by  miesz ka nio we.  De ter -
mi nu je  to  po gor sze nie  ja ko ści  ży cia  miesz kań ców  i pro wa dzić  mo że  do  wy klu cze nia  spo -
łecz ne go,  bo wiem  utrud nio ny  do stęp  do  miesz kań  o okre ślo nych  stan dar dach  miesz ka -
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klu cze nie  spo łecz ne  stoi  w sprzecz no ści  z eu ro pej skim  mo de lem  spo łecz nym. 
2.  Pra wo  do  miesz ka nia  w re gu la cjach  mię dzy na ro do wych
Szcze gól ne  zna cze nie  miesz ka nia  w za spo ka ja niu  po trzeb  jed nost ki  zo sta ło  nie jed -
no krot nie  pod kre ślo ne  w wie lu  ak tach  praw nych  i do ku men tach  o ran dze  kra jo wej  i mię -
dzy na ro do wej.  Pra wo  do  miesz ka nia  jest  co raz  czę ściej  przed mio tem  dys ku sji  w ostat nich
la tach  na  szcze blu  Unii  Eu ro pej skiej. Wna wią za niu  do  pra wa  do  miesz ka nia  Ko mi sja  Roz -
wo ju  Re gio nal ne go  w swym  do ku men cie  ro bo czym  w spra wie  miesz kal nic twa  i po li ty -
ki  re gio nal nej  z 8  li sto pa da  2006  ro ku2 zwra ca  uwa gę  na  ro lę  czyn ni ków  wy wie ra ją cych
wpływ  na  miesz kal nic two,  któ re  z jed nej  stro ny  umoż li wia ją  pro wa dze nie  po li ty ki  „spo -
łecz nie  od po wie dzial nej”,  z dru giej  zaś  przy czy nia ją  się  do  więk szej  do stęp no ści  miesz -
kań  dla  wszyst kich.  Miesz ka nie  okre śla ne  jest  w tym  do ku men cie  ja ko  do bro  pierw szej
po trze by,  pra wo  spo łecz ne  le żą ce  u pod staw  eu ro pej skie go  mo de lu  spo łecz ne go  oraz  ele -
ment  ludz kiej  god no ści,  któ re  jest  jed no cze śnie  klu czo wym  czyn ni kiem  in kor po ra cji  spo -
łecz nej  i za cho wa nia  spój no ści  spo łecz nej  ca łej  Unii  Eu ro pej skiej.  Dzia ła nia  w tym  za -
kre sie  ma ją  na  ce lu  za po bie ga nie  zja wi sku  se gre ga cji  prze strzen nej  oraz  two rze niu  gett,
jak  rów nież  spro sta nie  wy zwa niom  spo łecz no -go spo dar czym  zwią za nym  ze  sta rze niem
się  po pu la cji,  przy  jed no cze snym  umiesz cze niu  miesz kal nic twa  w szer szej  per spek ty wie
trwa łe go  roz wo ju  mia st3.
Ro dza jem  mię dzy na ro do we go  zo bo wią za nia,  jed nak że  bez  mo cy  praw nej,  jest  de kla -
ra cja  przy ję ta  w 1996  ro ku  na  kon fe ren cji  Ha bi tat  II  w Istam bu le.  Pań stwa  zo bo wią za ły
się  w niej  do  peł nej  i po stę pu ją cej  re ali za cji  pra wa  do  od po wied nie go  miesz ka nia,  zgod -
nie  z po sta no wie nia mi  do ku men tów  mię dzy na ro do wych  oraz  do  za pew nie nia  rów ne go  do -
stę pu  do  ta nich  i od po wied nich  miesz kań  wszyst kim  oso bom  i ich  ro dzi nom. 
W kwiet niu  2002  ro ku  UN -HA BI TAT  i Biu ro  Na ro dów  Zjed no czo nych  ds.  Osie dli
Ludz kich  (OHCR H4)  pod ję ły  wspól ną  ini cja ty wę  pod  na zwą  „Pro gram  Na ro dów  Zjed -
no czo nych  ds.  Pra wa  do  Miesz ka nia”5. Zgod  nie z §61, ce  lem te  go pro  gra  mu jest po  dej  -
mo wa nie  dzia łań  ma ją cych  na  ce lu  pro mo wa nie,  ochro nę  i za pew nie nie  peł nej  i stop nio -
wej  re ali za cji  pra wa  do  od po wied nich  wa run ków  miesz ka nio wych. 
Na to miast  art.  II -94  ust.  3  Trak ta tu  usta na wia ją ce go  Kon sty tu cję  dla  Eu ro py  sta no -
wi,  że:  „w ce lu  prze ciw dzia ła nia  wy klu cze niu  spo łecz ne mu  i bie dzie  Unia  uzna je  i prze -
strze ga  pra wa  do  po mo cy  spo łecz nej  i po mo cy  miesz ka nio wej  dla  za pew nie nia,  zgod nie
z za sa da mi  usta no wio ny mi  w pra wie  Unii  oraz  w usta wo daw stwach  i prak ty kach  kra jo -
wych,  god nej  eg zy sten cji  wszyst kim  oso bom  po zba wio nym  wy star cza ją cych  środ ków”.
Cho ciaż  z po wyż sze go  ar ty ku łu  nie  wy ni ka  ja ko by  Unia  Eu ro pej ska  po sia da ła  szcze gól -
ne  upraw nie nia  w za kre sie  miesz kal nic twa,  to  jed nak  po szcze gól ne  po li ty ki  wspól no to -
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2 Par la ment  Eu ro pej ski,  Ko mi sja  Roz wo ju  Re gio nal ne go,  Do ku ment  ro bo czy  w spra wie  miesz kal -
nic twa  i po li ty ki  re gio nal nej,  8  li sto pa da  2006 r.,  Spra woz daw ca: A. An dria,  PE  380.837v01 -00.
3 Ibi dem, s. 3.
4 Of  fi  ce of the Uni  ted Na  tions High Com  mis  sio  ner for Hu  man Ri  ghts.
5 Uni ted  Na tions  Ho using  Ri ghts  Pro gram me (w skró cie:  UNHRP).we  re ali zo wa ne  w ra mach  UE  w spo sób  po śred ni  lub  bez po śred ni  wpły wa ją  na  sy tu ację
miesz ka nio wą  w po szcze gól nych  pań stwach  człon kow skich  UE.  W szcze gól nych  przy -
pad kach  bu dow nic two  miesz ka nio we  w no wych  kra jach  człon kow skich  UE  na  pod sta wie
roz po rzą dze nia  EFRR  sta ło  się  kwa li fi ko wa ne  do  wspar cia6,  za tem  część  od po wie dzial -
no ści  w za kre sie  bu dow nic twa  miesz ka nio we go  zo sta ła  prze nie sio na  na  UE.  Istot ne  zna -
cze nie  ma  rów nież  Eu ro pej ska  Kar ta  Miesz kal nic twa  przy ję ta  w dniu  26  kwiet nia  2006
ro ku  przez  In ter gru pę  Par la men tu  Eu ro pej skie go  „URBAN -Lo ge ment”,  któ ra  okre śla
miesz ka nie  nie  tyl ko  ja ko  do bro  pierw szej  po trze by  ale  tak że  pod sta wo we  pra wo  so cjal -
ne  le żą ce  u pod staw  eu ro pej skie go  mo de lu  spo łecz ne go  oraz  ele ment  god no ści  ludz kiej. 
Klu czo we  zna cze nie  w oma wia nym  te ma cie  ma  sta no wi sko  Par la men tu  Eu ro pej skie -
go  za pre zen to wa ne  w Re zo lu cji  z dnia  10  ma ja  2007 r.  w spra wie  miesz kal nic twa  i po li -
ty ki  re gio nal nej  (2006/2108(INI))7. Wre zo lu cji  tej  Par la ment  Eu ro pej ski  stwier dza  m.in.:
• pra wo  do  miesz ka nia  o od po wied nim,  do brym  stan dar dzie  za  roz sąd ną  ce nę jest  waż -
nym  pod sta wo wym  pra wem,  uzna nym  w nie jed nej  kar cie  mię dzy na ro do wej  i kon -
sty tu cji  kra jo wej;
• pań stwa  człon kow skie  przy jąć  po win ny nie zbęd ne  prze pi sy  usta wo we  w ce lu  za -
gwa ran to wa nia  rze czy wi ste go  pra wa  do  miesz ka nia  o od po wied nim,  do brym  stan -
dar dzie  za  przy stęp ną  ce nę;
• re no wa cja  miesz kań  w ce lach  so cjal nych  i w ce lu  za pew nie nia  ich  efek tyw no ści
ener ge tycz nej  nie  jest  je dy nie  pro ble mem  miast,  i że  po waż ne  wy zwa nia  zwią za -
ne  z miesz kal nic twem,  przed  któ ry mi  sto ją  obec nie  ob sza ry  wiej skie,  w szcze gól -
no ści  w no wych  pań stwach  ko he zyj nych,  wy ma ga ją  na le ży tej  uwa gi;
• dla  UE  istot ne  zna cze nie  ma  przy ję cie  Eu ro pej skiej  de kla ra cji  w spra wie  miesz kal -
nic twa  w opar ciu  o Kar tę  przy ję tą  przez  mię dzy par tyj ną  gru pę  Par la men tu  Eu ro -
pej skie go  ds.  miast  i miesz kal nic twa  w związ ku  z tym  za pro po no wa no  Ko mi sji  Roz -
wo ju  Re gio nal ne go  wy stą pie nie  z ini cja ty wą  w tej  kwe stii;
• w kon tek ście  stra te gii  li zboń skiej  ko niecz ne  jest  ugrun to wa nie  pra wa  do  za sił ku
miesz ka nio we go  w świe tle  ce lu  in te gra cji  spo łecz nej,  a w szcze gól no ści  w spo sób
umoż li wia ją cy  tak że  rze czy wi stą  mo bil ność  pra cow ni ków;
• ist nie je  po trze ba  opra co wy wa nia  po li ty ki  miesz ka nio wej  w ra mach  po li ty ki  pla no -
wa nia  prze strzen ne go  sprzy ja ją cej  rów no wa dze  spo łecz nej  i zróż ni co wa niu  spo łecz -
ne mu;
• wła dze  kra jo we  i lo kal ne  przy jąć  po win ny środ ki  ma ją ce  na  ce lu  uła twie nie  mło -
dym  lu dziom  na by cia  pierw sze go  miesz ka nia;
• Ko mi sja  Eu ro pej ska  po win na  włą czyć  kwe stię  miesz kal nic twa  do  re flek sji  nad  mia -
sta mi  i trwa łym  roz wo jem  re gio nów  oraz  do  pro gra mu  prac  mię dzy wy dzia ło wej  gru -
py  ro bo czej  utwo rzo nej  w ce lu  ko or dy no wa nia  po li ty ki  pro wa dzo nej  w dzie dzi nach
ma ją cych  wpływ  na  za gad nie nia  miej skie;
• waż ne  jest,  aby  róż ne  wy mia ry  trwa łe go  roz wo ju  (so li dar ność,  śro do wi sko  na tu ral -
ne  i ener gia),  do stęp ność,  zdro wie,  bez pie czeń stwo  i ja kość  użyt ko wa nia  by ły  trak -
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6Art. 7 ust. 2 wraz z punk  tem 5, 6 i 9 uza  sad  nie  nia EFRR.
7 Miesz kal nic two  i po li ty ka  re gio nal na.  Re zo lu cja  Par la men tu  Eu ro pej skie go  z dnia  10  ma ja  2007 r.
w spra wie  miesz kal nic twa  i po li ty ki  re gio nal nej  (2006/2108(INI)).  P6_TA(2007)0183.to wa ne  w spo sób  spój ny  oraz  aby  uzy skać  pew ność,  że  wy dat ki  na  po pra wę  sy tu -
acji  miesz ka nio wej  bę dą  od po wia da ły  środ kom,  któ ry mi  dys po nu ją  go spo dar stwa
do mo we;
• ist nie je  po trze ba uwzględ nie nia  pro ble mów  miesz ka nio wych  cha rak te ry stycz nych
dla  ob sza rów  wiej skich  w ce lu  wspar cia  zrów no wa żo nej  po li ty ki  za go spo da ro wa -
nia  prze strzen ne go,  prze ciw dzia ła ją cej  se gre ga cji  oraz  wy lud nie niu  ob sza rów  wiej -
skich,  zwłasz cza  z uwa gi  na  licz ne  trud no ści  wy stę pu ją ce  w ta kich  ob sza rach,  jak
ni ski  po ziom  za rob ków,  roz pro szo na  i znisz czo na  za bu do wa,  brak  miesz kań  na  wy -
na jem,  miesz kań  so cjal nych  lub  in nych  moż li wo ści  za kwa te ro wa nia;
• w od nie sie niu  do  ob sza rów  wiej skich  na le ży  pro po no wać  środ ki  za chę ca ją ce  do  za -
ku pu,  mo der ni za cji  lub  re no wa cji  sta rych  bu dyn ków,  wspie rać  pu blicz ne  i pry wat -
ne  pod mio ty  ofe ru ją ce  po ra dy  i in dy wi du al ne  do radz two  w za kre sie  osie dla nia  się
osób  pry wat nych  i firm  oraz  po pra wić  ofer tę  pań stwo wych  i pry wat nych,  no wych
i od re mon to wa nych  miesz kań  so cjal nych;
• Ko mi sja  Eu ro pej ska  po win na  pod jąć  ba da nia,  a pań stwa  człon kow skie  po win ny  gro -
ma dzić  da ne  do ty czą ce  cen  miesz kań  i po py tu  na  nie,  a tak że  da ne  do ty czą ce  ogól -
nie  ryn ku  nie ru cho mo ści,  przy  czym  uwzględ niać  na le ży  róż no rod ność  sy tu acji
miesz kań ców,  zmia ny  za cho dzą ce  w tra dy cyj nych  struk tu rach  ro dzin nych,  szcze -
gól ną  sy tu ację  lu dzi  mło dych  oraz  sta rze nie  się  lud no ści  i zmniej sza nie  się  jej  licz -
by;  po nad to  pań stwa  człon kow skie,  opra co wu jąc  i re struk tu ry zu jąc  pro jek ty  miesz -
ka nio we  oraz  zbie ra jąc  da ne,  po win ny  uwzględ niać  sto pień  wy ko rzy sta nia  in fra -
struk tu ry  tech nicz nej,  spo łecz nej,  kul tu ral nej  i trans por to wej;
• przez  wzgląd  na  za sa dę  po moc ni czo ści  pro ble my  miesz kal nic twa  po win ny  być  ja -
ko  kwe stia  kra jo wa  roz wią zy wa ne  za sad ni czo  na  szcze blu  lo kal nym,  i że  w związ -
ku  z tym  na le ży  udzie lać  wspar cia  gmi nom;  do radz two  eu ro pej skie  przy czy ni ło by
się  do  po pra wy  moż li wo ści  roz wią za nia  tych  pro ble mów;
• wo bec  zło żo no ści  czyn ni ków  ma ją cych  wpływ  na  go spo dar kę  miesz ka nio wą  nie -
zbęd ne  jest  przy ję cie  zin te gro wa ne go  po dej ścia,  opar te go  na  za sa dach  po moc ni czo -
ści  i bli sko ści,  któ re  za pew ni  rów no cze sne  wpro wa dze nie  po szcze gól nych  ele men -
tów  po zwa la ją cych  na  uła twie nie  do stę pu  do  po zy ski wa nia  miesz kań,  po pra wę  ja -
ko ści  bu dyn ków,  po pra wę  ja ko ści  ży cia  wszyst kich  po ko leń  i wspie ra nie  atrak cyj -
no ści  za rów no  śro do wi ska  miej skie go,  jak  i wiej skie go;
• więk szość  miesz kań  so cjal nych  nie  znaj du je  się  w oto cze niu  sprzy ja ją cym  zdro wiu,
i że ich stan  dard nie gwa  ran  tu  je do  brych wa  run  ków ży  cia, w związ  ku z czym dzia  -
ła nia  fi nan so wa ne  ze  środ ków  EFRR  po win ny  nie  tyl ko  wspie rać  miesz kal nic two,
lecz  tak że  po lep szać  sy tu ację  zdro wot ną  lo ka to rów  miesz kań  so cjal nych  i ich  oto -
cze  nie, a tym sa  mym przy  czy  niać się do po  pra  wy ja  ko  ści ich ży  cia.
Po wyż szy  do ku ment  jest  pierw szym  eu ro pej skim  do ku men tem  tej  ran gi  w ca ło ści  po -
świę co nym  pro ble ma ty ce  pra wa  do  miesz ka nia.
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Wza kre sie  bu dow nic twa  miesz ka nio we go,  chy ba  bar dziej  niż  w ja kiej kol wiek  in nej
dzie dzi nie,  pra wo  unij ne  nie ustan nie  się  roz wi ja.  Z te go  wzglę du  pań stwa  człon kow skie
zmu sza  się  do  we ry fi ka cji  wła snych  po li tyk  miesz ka nio wych,  a w szcze gól no ści  do  sfor -
mu ło wa nia  wła snych  de fi ni cji  spo łecz ne go  bu dow nic twa  miesz ka nio we go.  Brak  jest  wspól -
nej  de fi ni cji  spo łecz ne go  bu dow nic twa  miesz ka nio we go,  a kon cep cje  kra jo we  mo gą  zna -
czą co  się  róż nić  –  na  przy kład  w Niem czech  za sób  miesz ka nio wy  kwa li fi ku je  się  ja ko  spo -
łecz ny  tyl ko  w okre sie,  przez  któ ry  je go  wła ści ciel  otrzy mu je  po moc  pu blicz ną.  Po  30.
lub  40.  la tach  miesz ka nie  nie  jest  już  za li cza ne  do  spo łecz nych  za so bów  miesz ka nio wych.
Z te go  wzglę du  spo łecz ne  bu dow nic two  miesz ka nio we  jest  mniej  na pięt no wa ne,  po nie -
waż  jest  mniej  wi docz ne,  cho ciaż  wiel kość  za so bów  te go  bu dow nic twa  ule gła by  dra stycz -
ne mu  spad ko wi,  gdy by  wstrzy ma no  no we  bu do wy.  We  Fran cji,  do  1998  ro ku,  nie  od by -
ła  się  żad na  de ba ta  po świę co na  de fi ni cji  spo łecz ne go  bu dow nic twa  miesz ka nio we go.  Spo -
łecz ne  za so by  miesz ka nio we  to  te,  któ re  zo sta ły  wy bu do wa ne  lub  po zo sta wa ły  pod  za -
rzą dem  spo łecz nych  or ga ni za cji  miesz ka nio wych  (fr. Ha bi ta tion  à  loy er  modéré, HLM).
Je dy nym  kry te rium  do stę pu  do  sek to ra  by ła  wiel kość  do cho du  go spo dar stwa  do mo we go,
któ ra  mu sia ła  być  po ni żej  okre ślo ne go  pu ła pu8. Ale  sek tor  mu siał  wy raź nie  od róż nić  się
od  sek to ra  pry wat ne go,  aby  uza sad nić  istot ne  przy wi le je,  któ re  otrzy my wał.  We  Fran cji
sek tor  spo łecz ne go  bu dow nic twa  miesz ka nio we go  rów nież  bo ry ka  się  z pro ble mem  pra -
wa  wła sno ści  do  nie ru cho mo ści  oraz  tym,  co  tak  na praw dę  kwa li fi ku je  się  ja ko  spo łecz -
ne  bu dow nic two  miesz ka nio we.  Pra wo  uchwa lo ne  13  grud nia  2000 r.  (Loi du 13 décem  -
bre  2000  re la ti ve  à  la  So li da rité  et  au  Re no uvel le ment  Urba n9 –  usta wa  S.R.U.)  na kła da -
ło  na  sa mo rzą dy  lo kal ne  kon tyn gent  20%  spo łecz ne go  bu dow nic twa  miesz ka nio we go.  Za -
miar był ta  ki, by móc uwzględ  nić wła  sność do za  so  bów miesz  ka  nio  wych go  spo  darstw do  -
mo wych  otrzy mu ją cych  po moc  spo łecz ną  w po wyż szym  kon tyn gen cie.  W chwi li  obec -
nej  jest  to  nie do zwo lo ne,  ale  przy go to wy wa ne  pra wo  mo że  zmie nić  po wyż szy  stan  i ze -
zwo lić  na  uwzględ nie nie  nie któ rych  pro gra mów  do ty czą cych  pra wa  wła sno ści  do  spo łecz -
nych  za so bów  miesz ka nio wych. 
Dwie  de ka dy  te mu  nie  po ru sza no  kwe stii  do ty czą cych  ujed no li ce nia  eu ro pej skiej  de -
fi ni cji  spo łecz ne go  bu dow nic twa  miesz ka nio we go.  Obec nie  py tań  jest  kil ka,  na kre śla nych
przez  róż ne  dy rek cje  Ko mi sji  Eu ro pej skiej  sto ją ce  przed  po trze bą  sto so wa nia  wspól ne -
go  ję zy ka.  Ko niecz ność  wspól nej  de fi ni cji  po  raz  pierw szy  po ja wi ła  się  w trak cie  de bat
nad  po dat kiem VAT,  na stęp nie  przy  de ba tach  nad  po mo cą  pań stwa,  dy rek ty wie  o usłu gach
oraz  fun du szach  struk tu ral nych.  Spra wa  miesz kal nic twa  by ła  po ru sza na  wów czas  ja ko  pra -
wo  pod sta wo we.
Już  od  1958  ro ku  Ko mi sja  Eu ro pej ska  chcia ła  do peł nić  ry nek  we wnętrz ny  do ko nu -
jąc  har mo ni za cji  róż nych  sta wek  ob ni żo ne go  po dat ku VAT.  Szó sta  Dy rek ty wa  w spra wie
VAT  au to ry zu je  ob ni żo ne  staw ki  na  bu dow nic two  miesz ka nio we  „w ra mach  po li ty ki  spo -
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8 Oko ło  70%  po pu la cji  Fran cji  speł nia ło  ten  wa ru nek.
9 Nr 2000–1028.łecz nej”10, przy czym po  wyż  sze ob  ni  żo  ne staw  ki są róż  ne w róż  nych pań  stwach (od 0%
wWiel kiej  Bry ta nii,  do  25%  w Szwe cji,  z cał ko wi tym  zwol nie niem  na  Mal cie)  (Ghe kie -
re, 2007: 42). 
Ko mi sja  Eu ro pej ska  pod ję ła  de cy zję  by  za cho wać  szcze gól ną  ela stycz ność  w kwe -
stii  ob ni żo ne go  po dat ku  VAT  dla  bu dow nic twa  miesz ka nio we go.  Każ dy  kraj  człon kow -
ski  sam  mo że  zde fi nio wać  czym  jest  bu dow nic two  miesz ka nio we  „w ra mach  po li ty ki  spo -
łecz nej”11.  Ko mi sja  zgo dzi ła  się  na wet  na  sze ro ką  de fi ni cję  przy ję tą  przez  Re pu bli kę  Cze -
ską,  któ ra  dla  ce lów VAT  kla sy fi ku je  ja ko  spo łecz ne  każ de  miesz ka nie  o po wierzch ni  po -
ni żej  120 m2 i każ dy  dom  po ni żej  350 m2. 
Po dob ne  roz wią za nie,  nie  ma ją ce  żad ne go  po zy tyw ne go  wpły wu  na  roz wój  spo łecz -
ne go  bu dow nic twa  miesz ka nio we go,  za sto so wa no  w Pol sce.  Zgod nie  z usta wą  z dnia  19
wrze  śnia 2007 r. o zmia  nie usta  wy o po  dat  ku od to  wa  rów i usług oraz usta  wy o zwro  cie
oso bom  fi zycz nym  nie któ rych  wy dat ków  zwią za nych  z bu dow nic twem  miesz ka nio wym
(Dz.  U.  2007,  nr  192,  poz.  1382),  de fi ni cją  spo łecz ne go  bu dow nic twa  miesz ka nio we go
zo sta ły  ob ję te  no we  do my  jed no ro dzin ne  do  300  m2 po wierzch ni  użyt ko wej  oraz  no we
miesz  ka  nia do 150 m2.  Ob ni żo na  7%  staw ka  VAT  ma  za sto so wa nie  nie  tyl ko  do  do staw -
cy,  ale  rów nież  do  bu do wy,  re mon tu,  mo der ni za cji,  ter mo mo der ni za cji  oraz  prze bu do wy
obiek tów  bu dow la nych  lub  ich  czę ści  wska za nych  w de fi ni cji  bu dow nic twa  spo łecz ne -
go.  Je sie nią  2010  ro ku  po ja wi ły  się  jed nak  za po wie dzi  zmian  i sto so wa nia  od  stycz nia  2011
ro ku  jed nej  23%  staw ki  po dat ku VAT  w od nie sie niu  do  ma te ria łów  bu dow la nych. Wobo -
wią zu ją cym  sta nie  praw nym  oso by  fi zycz ne  mo gą  skła dać  w urzę dach  skar bo wych  spe -
cjal ne  wnio ski  o zwrot  czę ści  za war te go  w ce nie  ma te ria łów  bu dow la nych  po dat ku  VAT
(róż ni ca  mię dzy  22%  a 7%  VAT).  Przy ję ta  w Pol sce  de fi ni cja  spo łecz ne go  bu dow nic twa
miesz ka nio we  nie  przy czy nia  się  do  wzro stu  ni sko czyn szo wych  za so bów  miesz ka nio wych
na  wy na jem  tyl ko  wspie ra  roz wój  bu dow nic twa  in dy wi du al ne go.  Zmia na  w tym  za kre -
sie ma przy  czy  nić się do wzro  stu do  cho  dów bu  dże  tu pań  stwa  12 i prze zna cze nia  tych  środ -
ków  na  wspar cie  bu dow nic twa  so cjal ne go. 
O szcze gól nej  po trze bie  przy ję cia  ujed no li co nej  na  szcze blu  unij nym  de fi ni cji  spo -
łecz ne go  bu dow nic twa  miesz ka nio we go  świad czy  fakt,  iż  wszyst kie  przed się bior stwa  pro -
wa dzą ce  dzia łal ność  go spo dar czą  w Unii  Eu ro pej skiej  pod le ga ją  pra wu  kon ku ren cji. Ar -
ty kuł  87  Trak ta tu  UE  za ka zu je  po mo cy  pań stwa,  któ ra  na ru sza  kon ku ren cyj ność,  chy ba
że  po moc  jest  udzie lo na  w za mian  za  dzia łal ność  w służ bie  pu blicz nej  (or ga ni za cje  nie -
na sta wio ne  na  zysk). Wwięk szo ści  kra jów  UE  spo łecz ne  or ga ni za cje  miesz ka nio we  ma -
ją  mi sję  spo łecz ną,  ale  nie  za wsze  by ły  to  or ga ni za cje  nie na sta wio ne  na  zysk,  a za tem  pod -
le ga ły  pra wu  kon ku ren cji.  Im pli ka cja  by ła  ta ka,  że  pań stwa  człon kow skie  mu sia ły by  zgło -
sić  Ko mi sji  każ dą  po moc  pań stwa,  udzie lo ną  spo łecz nym  or ga ni za cjom  miesz ka nio wym
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10 Dy rek ty wa  Ra dy  92/77/EWG  z dnia  19  paź dzier ni ka  1992  uzu peł nia ją ca  wspól ny  sys tem  po dat -
ku  od  war to ści  do da nej  i zmie nia ją ca  dy rek ty wę  77/388/EWG  (zbli że nie  sta wek  VAT),  punkt  9,  za łącz -
nik  H  „udo stęp nia nie,  bu do wa,  od na wia nie  i prze bu do wa  miesz kań  w ra mach  po li ty ki  spo łecz nej”  mo -
że  pod le gać  ob ni żo nym  staw kom  VAT.
11 Pol ska,  Sło wa cja  i Cze chy  wy ne go cjo wa ły  spe cjal ne  de ro ga cje  w ce lu  za sto so wa nia  ob ni żo nych
sta wek  VAT  w więk szo ści  przy pad ków  bu dow nic twa  miesz ka nio we go.
12 W la tach  2008–2009  łącz na  kwo ta  po dat ku  VAT  do  zwro tu  w od nie sie niu  do  za ku pio nych  ma te -
ria łów  bu dow la nych  wy nio sła  2  mld  zł.lub  mu sia ły by  do kład nie  prze strze gać  czte rech  kry te riów  na ło żo nych  przez  Eu ro pej ski Try -
bu nał  Spra wie dli wo ści,  któ re  prze wi du ją,  że:
• otrzy mu ją cy  po moc  mu si  być  zo bo wią za ny  do  świad cze nia  ja sno  okre ślo nych  usług
pu blicz nych;
• po win ny  być  obiek tyw ne  kry te ria  wy li cza nia  wy na gro dze nia  (ang.  com pen sa tion,
co  w ww.  wy ro ku  tłu ma czo no  na  pol ski  ja ko  re kom pen sa ta lub świad cze nie  wza -
jem ne);
• po ziom  wy na gro dze nia  nie  po wi nien  być  wy gó ro wa ny  oraz  po wi nien  być  na  po -
zio mie  opłat,  któ re  zo sta ły by  na li czo ne  przez  do brze  za rzą dza ne  przed się bior stwa
w da nym  sek to rze.
Wprze ciw nym  ra zie  ist nie je  ry zy ko,  że  po moc  mu sia ła by  zo stać  od da na  w przy pad -
ku  skar gi.  Spo tka ło  się  to  z ostrym  pro te stem  sek to ra  spo łecz ne go  bu dow nic twa  miesz -
ka nio we go,  a ko lej na  de cy zja  Ko mi sji 13 zwol ni ła  rzą dy  ze  zgła sza nia  po mo cy  udzie lo nej
przed się bior stwom  zaj mu ją cym  się  miesz kal nic twem  so cjal nym,  któ re  pro wa dzą  dzia łal -
ność  uzna ną  za  usłu gi  świad czo ne  w ogól nym  in te re sie  go spo dar czym.  Przed sta wi cie le
sek to ra  spo łecz ne go  bu dow nic twa  miesz ka nio we go  uzna li,  że  jest  to  waż ne  osią gnię cie,
po nie waż  in sty tu cje  eu ro pej skie  uzna ły  spo łecz ne  bu dow nic two  miesz ka nio we  za  usłu -
gi  świad czo ne  w in te re sie  spo łecz nym.  W swo jej  de cy zji  Ko mi sja  zde fi nio wa ła  spo łecz -
ne  bu dow nic two  miesz ka nio we  w za kre sie  osób,  któ rym  udzie la ne  jest  miesz ka nie,  stwier -
dza jąc  że  pań stwa  człon kow skie  są  zwol nio ne  z obo wiąz ku  zgło sze nia  po mo cy,  je śli  jest
ona  prze zna czo na  na  przed się bior stwa  „zaj mu ją ce  się  bu dow nic twem  spo łecz nym,  za pew -
nia ją ce  miesz ka nia  dla  oby wa te li  znaj du ją cych  się  w gor szym  po ło że niu  lub  mniej  uprzy -
wi le jo wa nych  grup  spo łecz nych,  któ re  nie  po sia da ją  wy star cza ją cych  środ ków,  aby  po -
zy skać  miesz ka nie  na  za sa dach  ryn ko wych”14.
Pań stwa  człon kow skie  zwol nio ne  są  ze  zgła sza nia  Ko mi sji  de cy zji  w spra wie  po mo -
cy  pań stwa  w przy pad ku  „przed się biorstw  zaj mu ją cych  się  miesz kal nic twem  so cjal nym,
za pew nia ją cych  miesz ka nia  dla  oby wa te li  znaj du ją cych  się  w gor szym  po ło że niu  lub  mniej
uprzy wi le jo wa nych  grup  spo łecz nych,  któ re  nie  po sia da ją  wy star cza ją cych  środ ków,  aby
po zy skać  miesz ka nie  na  za sa dach  ryn ko wych”15. 
WSPÓŁCZESNA EKONOMIA Nr 4/2010(16)
82
13 De cy zja  Ko mi sji  Eu ro pej skiej  z dnia  28  li sto pa da  2005,  w spra wie  sto so wa nia  art.  86 Trak ta tu  do
po mo cy  pań stwa  w for mie  re kom pen sa ty  z ty tu łu  świad cze nia  usług  pu blicz nych,  przy zna wa nej  przed -
się bior stwom  zo bo wią za nym  do  za rzą dza nia  usłu ga mi  świad czo ny mi  w ogól nym  in te re sie  go spo dar czym.
14 Ibi dem, punkt 16.: „(…) przed się bior stwa  zaj mu ją ce  się  miesz kal nic twem  so cjal nym,  za pew nia -
ją ce  miesz ka nia  dla  oby wa te li  znaj du ją cych  się  w gor szym  po ło że niu  lub  mniej  uprzy wi le jo wa nych  grup
spo łecz nych,  któ re  nie  po sia da ją  wy star cza ją cych  środ ków,  aby  po zy skać  miesz ka nie  na  za sa dach  ryn -
ko wych,  po win ny  być  ob ję te  zwol nie niem  z obo wiąz ku  zgło sze nia  okre ślo nym  w ni niej szej  de cy zji,  na wet
je śli  kwo ta  re kom pen sa ty,  któ rą  otrzy mu ją,  prze kra cza  pro gi  okre ślo ne  w ni niej szej  de cy zji,  je śli  wy ko -
ny wa ne  usłu gi  zo sta ły  uzna ne  przez  Pań stwa  Człon kow skie  za  usłu gi  świad czo ne  w ogól nym  in te re sie  go -
spo dar czym”.
15 De cy zja  Ko mi sji  Eu ro pej skiej  z dnia  28  li sto pa da  2005,  w spra wie  sto so wa nia  art.  86.  Trak ta tu
do  po mo cy  pań stwa  w for mie  re kom pen sa ty  z ty tu łu  świad cze nia  usług  pu blicz nych,  przy zna wa nej  przed -
się bior stwom  zo bo wią za nym  do  za rzą dza nia  usłu ga mi  świad czo ny mi  w ogól nym  in te re sie  go spo dar czym,
punkt  16:  „(…)  przed się bior stwa  zaj mu ją ce  się  miesz kal nic twem  spo łecz nym,  za pew nia ją ce  miesz ka nia
dla  oby wa te li  znaj du ją cych  się  w gor szym  po ło że niu  lub  mniej  uprzy wi le jo wa nych  grup  spo łecz nych,  któ -
re  nie  po sia da ją  wy star cza ją cych  środ ków,  aby  po zy skać  miesz ka nie  na  za sa dach  ryn ko wych,  po win nyBu dow nic two  miesz ka nio we  nie  na le ży  do  kom pe ten cji  UE,  ale  pra wa  i prze pi sy  unij -
ne  roz wi nę ły  się  w ta ki  spo sób,  że  wpły wa ją  na  sek tor  spo łecz ne go  bu dow nic twa  miesz -
ka nio we go.  Pań stwa  człon kow skie  są  zo bo wią za ne  do  wy tłu ma cze nia  i okre śle nia  swo -
ich  wła snych  wy obra żeń  o spo łecz nym  bu dow nic twie  miesz ka nio wym,  nie  tyl ko  na  po -
zio mie  eu ro pej skim,  ale  i kra jo wym.
4.  Sys te my  spo łecz ne go  bu dow nic twa  miesz ka nio we go  w Unii  Eu ro pej skiej 
Prze pro wa dzo na  przez  au tor kę  ana li za  po rów naw cza  da nych  do ty czą cych  bu dow nic -
twa  spo łecz ne go  w Unii  Eu ro pej skiej  po zwo li ła  wy róż nić  czte ry  głów ne  sys te my  bu dow -
nic twa  spo łecz ne go:  sys tem  re zy du al ny,  du al ny,  uni tar ny  i mie sza ny  (ta be la  1). 
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być  ob ję te  zwol nie niem  z obo wiąz ku  zgło sze nia  okre ślo nym  w ni niej szej  de cy zji,  na wet  je śli  kwo ta  re -
kom pen sa ty,  któ rą  otrzy mu ją,  prze kra cza  pro gi  okre ślo ne  w ni niej szej  de cy zji,  je śli  wy ko ny wa ne  usłu -
gi  zo sta ły  uzna ne  przez  Pań stwa  Człon kow skie  za  usłu gi  świad czo ne  w ogól nym  in te re sie  go spo dar czym”.
Ta be la  1. Kla sy fi ka cja  kra jów  UE  wg  kry te rium  sys te mu  spo łecz ne go  bu dow nic twa  miesz ka nio we go
Źró dło:  opra co wa nie  wła sne  na  pod sta wie  da nych  CE CO DHAS.
Udział  bu dow nic twa 
spo łecz ne go  w za so bach
miesz ka nio wych  ogó łem
Sys tem 




mie sza ny Sys tem  uni tar ny
Po wy żej  20% Wiel ka  Bry ta nia
(21%) – Au stria  (21%) Ho lan dia  (35%)
Szwe cja  (21%)
11%–20% – Fran cja  (19%)
Cze chy  (20%) 
Fin lan dia  (18%) 
Pol ska  (12%)
Da nia  (20%)
5%–10%
Ir lan dia  (8,5%) 
Es to nia  (7%) 
Mal ta  (6%)
Bel gia  (7%) 
Niem cy  (6%) Wło chy  (5%) –
Po ni żej  5%
Wę gry(4%) 
Por tu ga lia  (3%) 
Cypr (3%) 
Li twa  (2,3%) 
Buł ga ria  (2%) 
Ło twa  (1%) 
Hisz pa nia  (1%)
–
Sło we nia  (4%) 
Luk sem burg  (2%)
Gre cja  (0%)
–
Sys tem  re zy du al ny  wy stę pu je  w 11  kra jach  UE  (Wiel ka  Bry ta nia,  Ir lan dia,  Es to nia,
Mal ta, Wę gry,  Por tu ga lia,  Cypr,  Li twa,  Buł ga ria,  Ło twa  i Hisz pa nia).  Kra je  te,  po za Wiel -
ką  Bry ta nią,  cha rak te ry zu ją  się  ni skim  udzia łem  spo łecz ne go  bu dow nic twa  miesz ka nio -
we go  w za so bach  miesz ka nio wych  ogó łem.  Kry te rium  za li cze nia  tych  kra jów  do  sys te -
mu  re zy du al ne go  jest  tak że  gru pa  od bior ców  miesz kań  spo łecz nych.  W tym  przy pad ku
spo łecz ne  za so by  miesz ka nio we  kie ro wa ne  są  głów nie  do  naj uboż szych  go spo darstw  do -
mo wych. Wsys te mie  tym  nie  ma  in ge ren cji  ze  stro ny  pry wat ne go  ryn ku  miesz kań  na  wy -
na jem,  bo wiem  z re gu ły  spo łecz ne  za so by  miesz ka nio we  cha rak te ry zu ją  się  niż szym  stan -dar dem.  Bar dzo  czę sto  wła dze  lo kal ne  ada ptu ją  na  ce le  spo łecz ne go  bu dow nic twa  miesz -
ka nio we go  za so by,  któ re  ze  wzglę du  na  ich  pier wot ny  stan  nie  by ły  za miesz ki wa ne.  Dru -
gim  sys te mem  miesz kań  spo łecz nych  jest  sys tem  du al ny,  któ ry  wy stę pu je  we  Fran cji,  Bel -
gii  i Niem czech. Wkra jach  tych  pry wat ne  i pu blicz ne  or ga ni za cje  miesz ka nio we  nie  kon -
ku ru ją  mię dzy  so bą,  bo wiem  nie za moż ne  go spo dar stwa  do mo we  mo gą  li czyć  na  przy dział
miesz ka nia  z za so bów  non -pro fi to wych  or ga ni za cji  miesz ka nio wych,  pod czas  gdy  śred -
nio do cho do we  go spo dar stwa  do mo we  mo gą  wy na jąć  lo ka le  miesz kal ne  od  or ga ni za cji  pry -
wat nych.  Z punk tu  wi dze nia  efek tyw no ści  funk cjo no wa nia  naj bar dziej  sku tecz ny  jest  trze -
ci z ko  lei sys  tem – uni  tar  ny, na któ  ry na  tknąć się moż  na w Ho  lan  dii, Da  nii i Szwe  cji. Jed  -
no cze śnie  udział  spo łecz ne go  bu dow nic twa  miesz ka nio we go  w tych  kra jach  jest  naj więk -
szy  w ska li  eu ro pej skiej. Wkra jach  tych  nie  ma  ogra ni czeń  w do stę pie  do  za so bów  miesz -
kań  spo łecz nych,  co  czy ni  go  otwar tym  dla  sze ro kie go  krę gu  go spo darstw  do mo wych,  bez
wzglę du  na  wy so kość  uzy ski wa nych  do cho dów.  Po zo sta łe  kra je  za kwa li fi ko wać  na le ży
do  tzw.  sys te mu  mie sza ne go,  któ ry  cha rak te ry zu je  się  sto so wa niem  gór nych  pu ła pów  do -
cho dów  go spo darstw  do mo wych  ubie ga ją cych  się  o przy dział  miesz ka nia  spo łecz ne go.
Wpo rów na niu  do  sys te mu  re zy du al ne go  i du al ne go,  sys tem  mie sza ny  skie ro wa ny  jest  do
znacz  nie więk  szej gru  py go  spo  darstw do  mo  wych, ale nie tak du  żej jak w kra  jach skan  -
dy naw skich.  Sys tem  mie sza ny  trak tu je  spo łecz ne  za so by  miesz ka nio we  ja ko  for mę  sub -
sty tu to wą  wzglę dem  za so bów  miesz ka nio wych  na  pry wat nym  ryn ku  miesz kań  na  wy na -
jem.  Uak tyw nia ny  jest  wów czas,  gdy  na  ryn ku  pry wat nym  bra ku je  za so bów  miesz ka nio -
wych,  acz kol wiek  spo łecz ne  za so by  miesz ka nio we  ce chu je  niż szy  stan dard  miesz ka nio -
wy. Wrze czy wi sto ści  w znacz nej  czę ści  za chod nich  go spo da rek  wy stę pu je  mie sza ny  sys -
tem  miesz ka nio wy,  w któ rym  waż ną  ro lę  od gry wa  sek tor  pu blicz ny. Wprzy pad ku  bu dow -
nic twa  miesz ka nio we go  więk szość  wy dat ków  na  sfe rę  spo łecz ne go  bu dow nic twa  miesz -
ka nio we go  na stę pu je  po przez  me cha nizm  ryn ko wy  i sek tor  bu dow nic twa  wła sno ścio we -
go, cho  ciaż i tu rzą  dy sto  su  ją pew  ne bodź  ce (np. ulgi po  dat  ko  we lub do  pła  ty do opro  cen  -
to wa nia  kre dy tów  miesz ka nio wych).
Pod su mo wa nie 
Bio rąc  pod  uwa gę  roz wój  spo łecz ne go  bu dow nic twa  miesz ka nio we go  w Pol sce  stwier -
dzić  moż na,  że  nie  wy pra co wa no  do tych czas  sku tecz ne go  i efek tyw ne go  pro gra mu  roz -
wo ju  bu dow nic twa  spo łecz ne go.  Do tych cza so we  pro gra my  miesz ka nio we  by ły  nie spój -
ne,  nie do ka pi ta li zo wa ne,  krót ko trwa łe  i skie ro wa ne  nie  do  tej  gru py  spo łecz nej,  któ ra  naj -
bar dziej  po trze bo wa ła  ni sko czyn szo wych  miesz kań  na  wy na jem.  Przez  wie le  dzie się cio -
le ci  sto so wa ne  pro gra my  i in stru men ty  po li ty ki  miesz ka nio wej  mia ły  cha rak ter  do raź ny
i naj czę ściej  sty mu lo wa ły  roz wój  bu dow nic twa  in dy wi du al ne go.  Pró by  wdro że nia  w ży -
cie  dłu go ter mi no wych  stra te gii  roz wo ju  spo łecz ne go  bu dow nic twa  miesz ka nio we go  nie
do szły  do  skut ku,  w wy ni ku  cze go  Pol ska  od  lat  bo ry ka  się  z naj więk szym  w UE  de fi cy -
tem  miesz kań  kształ tu ją cym  się  po wy żej  1  mln  miesz kań.  Brak  dłu go ter mi no we go  na ro -
do we go  pro gra mu  wspie ra nia  spo łecz ne go  bu dow nic twa  miesz ka nio we go  po wo du je,  że
kwe stia  miesz ka nio wa  w po li ty ce  go spo dar czej  ma  cha rak ter  mar gi nal ny.
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wie dzial no ści  ze  stro ny  pań stwa  na  lo kal ne  wła dze  sa mo rzą do we  oraz  na  pry wat nych  wła -
ści cie li  za so bów  miesz ka nio wych  w za kre sie  re ali za cji  po li ty ki  miesz ka nio wej  i za spo -
ka ja nia  po trzeb  miesz ka nio wych  nie za moż nej  czę ści  spo łe czeń stwa. Wtym  za kre sie  Pol -
ska  upo dab nia  się  do  więk szo ści  kra jów  Unii  Eu ro pej skiej,  w któ rych  co raz  więk sze  zna -
cze nie  od gry wa  po dej ście  kon wer gen cyj ne  i od  wie lu  lat  do mi nu je  mo del  re zy du al ny.  Z mo -
de lem  te go  ty pu  ma my  do  czy nie nia  wów czas,  gdy  na  sku tek  po wią za nia  mię dzy  roz wo -
jem  in stru men ta rium  po li ty ki  miesz ka nio wej  i je go  wpły wu  na  ry nek  miesz ka nio wy  do -
cho dzi  do  wzro stu  zna cze nia  sek to ra  wła sno ścio we go  na  ryn ku  miesz ka nio wym  i wła ści -
cie le  spo łecz nych  lo ka li  miesz ka nio wych  kon cen tru ją  się  szcze gól nie  na  go spo dar stwach
do mo wych  ze  śred ni mi  do cho da mi. Wten  spo sób  sek tor  ni sko czyn szo wych  miesz kań  na
wy na jem  sta je  się  ase ku ra cją  dla  tych  go spo darstw  do mo wych,  któ re  nie  ma ją  do stę pu  do
in nych  miesz kań  na  ryn ku  miesz ka nio wym.  Pa mię tać  jed nak  na le ży,  że  w prze ci wień stwie
do  Pol ski,  roz wi nię te  kra je  Eu ro py  Za chod niej  przez  wie le  dzie się cio le ci  cha rak te ry zo -
wa ły  się  du żym  wskaź ni kiem  miesz kań  na  wy na jem.  W pol skich  wa run kach  nie  moż na
przejść  w try bie  na tych mia sto wym  do  do mi nu ją ce go  sys te mu  miesz kań  wła sno ścio wych.
Ten  pro ces  po wi nien  być  roz ło żo ny  w cza sie,  a wy two rzo ne  no we  ni sko czyn szo we  za -
so by  miesz ka nio we  na  wy na jem  po win ny  sta no wić  tyl ko  for mę  po mo sto wą  w dro dze  do
po zy ska nia  miesz ka nia  na  wła sność. Wy bu do wa ne  przy  udzia le  środ ków  pu blicz nych  ni -
sko czyn szo we  za so by  prze zna czo ne  na  wy na jem  słu żyć  po win ny  za spo ka ja niu  spo łecz -
nych  po trzeb  miesz ka nio wych  ko lej nych  go spo darstw  do mo wych,  któ re  nie  są  w sta nie
na być  miesz ka nia  na  wła sność  po  ce nach  ryn ko wych.  Po  zmniej sze niu  de fi cy tu  miesz -
ka nio we go  do  po zio mu  po ni żej  śred niej  eu ro pej skiej  spo łecz ne  bu dow nic two  miesz ka -
nio we  na  wy na jem  po win no  być  za re zer wo wa ne  dla  naj słab szych  grup  spo łecz nych  na  ryn -
ku,  czy li  dla  nie za moż nych  go spo darstw  do mo wych,  osób  w star szym  wie ku  oraz  osób
nie peł no spraw nych.
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Sum ma ry
The purpose of this article is to present the main principles of Polish housing policy
and to compare it with the housing policy in the European Union. Poland, as an UE
member, did not hammer out successful solutions which could facilitate the process of
building new low-rental dwellings. The author’s aim is to find the answer to research
question: is it worth concentrating on fulfilling housing needs of low-income households
in Poland and if yes, why? In order to do this the following hypothesis is put forward: on
account of long-standing neglect connected with the Polish social housing finance there
is an urgent need of housing reform oriented to the low-income housing growth.
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